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Figura 1 - Variazfone trimestrale % tendenziale annua dal 2010 - settori residenziale e non
residenziale

1 dati nazionali e per area territoriale denotano ancora, senza eccezioni, un
calo generalizzato dei valori sia per | negozi, sia per il produttivo, sia per gli
uffici, con tassi tra loro non molto dissimili (passano dal -2,4% del produttivo
al -1,6% degli uffici).

sempre in calo dal 2008, ad eccezione del settore produttivo che fino al 2010
sono cresciuti, anche se in misura lieve. Lﬂﬁgﬂﬂﬂmmuﬂ_mn
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Figura 2 - Andamento dellindice delle quoatazioni OMI dal 2008 per if setlore non residenziale
nazionale
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significative. In questo modo si ottiene un‘omogeneizzazione degli immobili di
confronto con quello di stima, rispetto a ciascuna caratteristica in termini di
prezzi.

1l pit probabile valore di mercato ottenuto, viene successivamente verificato
mediante raffronto con le rilevazioni di mercato riportate nell’ Osservatorio del
Mercato Immobiliare (0.M.1.), tenuto da questo Ufficio.

Nel caso specifico, essendo le unita immobiliari oggetto della presente
valutazione sostanzialmente identiche tra loro sia dal punto di vista della
appetibilita commerciale, sia in termini di distribuzione degli spazi interni, di
sviluppo lineare degli ingressi e delle vetrine e di consistenza (differiscono tra
loro solo al massimo di un paio di metri quadri di superficie commerciale), si
procede stimando il valore di mercato di quella catastalmente identificata alla
Sez. SNA Foglio 26 Mappale 1297 sub.3 per poi determinare i valori di mercato
del restanti cespiti, mediante il prodotto tra il valore di mercato unitario
individuato e le rispettive superfici commerciali.

Si esplicitano nel dettaglio le fasi del procedimento comparativo, secondo |
seguenti passi logici:
* Indagini di mercato e costituzione del campione;

« Test di ammissibilitd da effettuare sui soli dati relativi all’eventuale
ampliamento del campione;

« Riepilogo delle caratteristiche dei comparable e del subject e
redazione della tabella dei dati;

= Analisi e scelta dei prezzi marginali e compllazione della tabella dei
prezzi marginali;

* Redazione della tabella di valutazione;

= Sintesl valutativa e verifica dei risultati.

RILEVAZIONE DEI DATI DI COMPARAZIONE

In merito e stata effettuata un’ampia analisi, sulla base dei dati forniti da
autorevoll Indicatori Immobiliari e da informazioni assunte presso mediatori e
associazioni di categoria, ragguagliando i valorl rilevati al beni oggetto di stima
con particolare riferimento ai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato
Immobiliare tenuto da questo Ufficio.

Si riportano di seguito le schede sintetiche di rilevazione dei dati immobiliari
che si assumono a confronto.
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Canone di locazione unitario concordato =
= canone annuo concordato/ numero mesi anno/ somma superfici u.i.u. =

= 6.000,00 €/anno / 12 mesi/anno / (45,00+44,00) m* = 5,61 €/m’

I canoni mensili stabiliti dal contratto vigente per le due unita immobiliari
oggetto di stima sono pertanto i seguenti:

- Sez.SNA Fg.26 Mn.1297 sub.5: m? 45,00 x €/m’ mese 5,61 = €/mese 252,45
arrotondato a 253,00 €/mese

- 5ez.5NA Fg.26 Mn.1297 sub.6: m? 44,00 x €/m? mese 5,61 = €/mese 246,84
arrotondate a 247,00 €/mese

Risulta evidente, dal confronto con i canoni di locazione ordinari rilevati per la
zona, l‘esistenza di un minus reddito dato dalla differenza del canone
attualmente corrisposto e il canone minime di mercato rilevato per la zona.

Si procede quindi determinando, per clascuna unitda immobiliare urbana
oggetto di valutazione, il valore della minusvalenza come accumulazione
all‘attualitd delle annualita di minor reddito fino alla conclusione del contratto
di locazione, ovvero fino al 01/02/2025.

Si ottiene quanto segue:
Minus reddito (u.l.u. Sez. SNA fg.26 mn 1297 sub.5) =
= canone minimo annuo di mercato = canone da contratto di locazione

= (€/mese 318,00 x 12 mesi) = (€/mese 253,00 x 12 mesi)
= 3.816,00 €/anno - 3.036,00 €/anno = 780,00 €/anno

Minus reddito (u.i.u. Sez. SNA fg.26 mn 1297 sub.6) =
= canone minimo annuo di mercato - canone da contratto di locazione

= (€/mese 311,00 x 12 mesl) - (€/mese 247,00 x 12 mesi)
= 3.732,00 €/anno - 2.964,00 €/anno = 768,00 €/anno

Per il calcolo della minusvalenza, In considerazione della tipologia
dell'immobile oggetto di stima, tenuto conto dei saggi di redditivita rilevati
dall’'OMI per la tipolegia “negozi” nella zona C2 (minimo B,3%; massimo
9,0%) ed effettuata una verifica dei tassi di redditivita caratterizzanti la zona
nella quale sono ubicate le unitd immobiliari oggetto di stima, si considera un
saggio medio immobiliare pari al 8,7%.
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- Sez. SNA Fg. 26 Mn. 1297 sub, 3: € 31.450,00 x 0,90 = 28.305 €

arrotondate a € 28.000,00
(euro ventottomila/00)

€ 33.150,00 x 0,90 = 29.835 €

arrotondato a € 30.000,00
(euro trentamila/00)

- Sez, SNA Fg. 26 Mn. 1297 sub. 4:

€ 29.504,29 x 0,90 = 26.553,86 €

arrotondato a € 27.000,00
(euro ventisettemila/00)

- Sez, SNA Fg. 26 Mn. 1297 sub. 5:

€ 27.863,33 x 0,90 = 25.081,50 €

arrotondato a € 25.000,00
{(euro venticinquemila/00)

- Sez, SNA Fg. 26 Mn. 1297 sub. 6!

6.CONCLUSIONI

I beni in perizia sono quattro unitd immobiliari a destinazione commerciale
ubicate nel Comune di Brescia ai civici 101, 103, 105 e 107 di via Zara e
catastalmente identificate alla sezione SNA foglio 26 particella 1297
subalterni 3, 4, 5 e 6 del Comune di Brescia.

Tali cespiti sono di proprieta Assoclazione Italiana della Croce Rossa con sede
in Roma (C.F.01906810583) che, in attuazione del D.Lgs. n. 178/2012 e
s.m.e.l. che ha previsto la trasformazione della “Croce Rossa Italiana” di
personalitd giuridica di diritto pubblico In Assoclazione con personalita
giuridica di diritto privato, dal 1 gennaio 2018, essendo in liquidazione coatta
amministrativa, si trova a dover dismettere il proprio patrimonio immobiliare.

Lo scopo della stima & la determinazione del valore di mercato delle sopra
elencate unita immobiliari al fine di stabilire il prezzo da porre a base d'asta e
permettere l'avvio della procedura amministrativa per |‘alienazione,
escludendo quindi ogni altro utilizzo della presente relazione tecnico-
estimativa.

La stima @ stata effettuata utilizzando il “procedimento comparativo di
mercato” nel presupposto che gli immobili siano esenti da qualsiasi peso,
servitU e vincoli vari (esclusi quelli urbanistici menzionati nei paragrafi
3.1.4.Vincoll Urbanistici e 3.2.5ervitt ed altri diritti), e atteso che dalla
documentazione acquisita e dal sopralluogo esperito in data 28/09/2018 non
& emerso nulla di evidente che invalidi tale presupposto.
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Sulla base delle valutazioni eseguite e delle considerazioni estimali esposte,
si ritiene che i piu probabili valorl dl mercato degli immobili all’attualita siano
| seguenti:

Unitd immobiliare a destinazione commerciale ubicata in via Zara, 101
catastalmente Identificata alla Sezione SNA, foglioc 26 mappale 1297
subalterno 3: € 28.000,00 (euro ventottomila/00);

Unita immobiliare a destinazione commerciale ubicata in via Zara, 103
catastalmente identificata alla Sezione SNA, foglio 26 mappale 1297
subalterno 4: € 30.000,00 (euro trentamila /00);

Unita immobiliare a destinazione commerciale ubicata in via Zara, 105
catastalmente identificata alla Sezione SNA, foglio 26 mappale 1297
subalterno 5: € 27.000,00 (euro ventisettemila /00);

Unita immobiliare a destinazione commerciale ubicata in via Zara, 107
catastalmente identificata alla Sezione SNA, foglio 26 mappale 1297
subalterno 6: € 25.000,00 (euro venticinquemila/00).

Brescia, 23/10/2018

Il RESPONSABILE TECNICO

COMMITTENTEE

Gianluca Delmonaco
(firmato digitalmente)

IL DIRETTORE PROVINCIALE
Generoso Blondi

(firmato digitalmente)

L’originale del documento é archiviato presso I'Ufficio emittente.
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